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Hajduhadhaz Vares Onkormanyzata
Alpolgarmesterétol

4242 Hajduhadhéaz, Bocskai tér 1.
(52) 384-103
www.hajduhadhaz.hu

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Iranyado jogszabalyok

Onkormanyzati vagyon értékesitésének szabalyozasa, alkalmazandé eljaras:
Hajduhadhaz Varos Onkorményzata Képviselé-testiiletének az dnkorméanyzat vagyonérol és a
vagyonnal val6é gazdalkodas szabalyair6l szolé 10/2012.(I11.29) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: rendelet) 16. § (3) bekezdése értelmében, az iizleti vagyonnal kapcsolatos

valamennyi tulajdonosi jogosultsagot a Képviseld-testiilet gyakorolja, kivéve a rendelet 7. §-
aban meghatarozottakat.

A rendelet 16. § (4) bekezdése szerint az dnkormanyzat {lizleti vagyona korébe tartozé azon
vagyonelem tulajdonjogat atruhazni, melynek értéke meghaladja az 5.000.000,- Ft-ot csak
versenyeztetés utjan lehet.

A rendelet 16. § (5) bekezdése alapjan az onkormanyzat a (4) bekezdésben meghatarozott
ingatlanértékesitési szandékat ¢és feltételeit koteles nyilvdnosan meghirdetni, és az
Osszességében legkedvezdbb ajanlatot tevd részére értékesiteni az eladasra szant ingatlant.

A nemzeti vagyonr6l sz616 2011. évi CXCVI torvény 13. § (1) bekezdése szerint térvényben,
valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdondban al16 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy
a helyi Onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhazni - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan, az
Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgéltatés
értekaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni
természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet. A 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a Magyarorszag 2026. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2025. évi
LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja a 2026. évben 25,0 millio forint egyedi bruttd
forgalmi értékben hatdrozza meg. A vagyonrendeletiink 16. § (4) bekezdésében az iizleti
vagyon versenyeztetési értékhatara pedig 6tmillio forint forgalmi értékben van megallapitva.

Mivel a jelen eloterjesztésben szereplé ingatlan értéke nem haladja meg az értékhatart,
mellézheto a versenyeztetés.
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I1. Dontési lehetéség bemutatasa

Az elmult idészakban a kovetkez6 ingatlan esetében érkezett vételi szandék:

Helyrajzi Teriilet Elhelvezkeds Miivelési dg Ertékbecslés Aia{l,lfgt
szam nag%fszaga clyezkedes szerinti érték Ft vetela
18331/2 1 096 | Matyaskert kert 160.345.-| 165.000.-

A term&fold értékesités Afa szempontjabol targyi mentes értékesitésnek mindsiil.

Az ingatlanra egy ajanlat érkezett.

Az értékbecslést Gorzsds Zsuzsanna egyéni vallalkozd okleveles ingatlanvagyon értékeld

végezte.

Mindezeket figyelembe véve javasolom, hogy a Képviseld-testiilet az ajanlatot tevé személy
részére torténd értékesitésrél hozzon dontést.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni
és az alabbi hatarozati javaslatot egyszeri tobbséggel elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Hajdihadh4az Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének

........ /2026. (V1.24.) hatarozata

Hajddihadhiz Varos Onkorményzata tulajdonaban 1évé
18331/2 helyrajzi szamu ingatlan értékesitésérol

Hajdthadhaz Véaros Onkorméanyzata Képvisel-testiilete megtargyalta az eldterjesztést és Gigy
dontott, hogy a Hajdihadhdz, Matyaskertben talalhato 18331/2 helyrajzi szamu 1.096 m?
teriiletii ingatlant értékesiti az ajanlatot tévé Sipos Sandor Hajdihadhaz, Erd6 utcai lakos
részére 165.000.- Ft vételar ellenében, oly modon, hogy az adas-vétellel felmeriilé valamennyi
koltség az ajanlatot tévot terheli. A targyi ingatlan birtokanak atadéaséara a vételar megfizetését
kovetd 5 munkanapon beliil keriil sor.

Felhatalmazza Asztal Péter alpolgarmestert a fenti ingatlan értékesitésére és az adas-vételi
szerz6dés alairasara.

Hataridé: folyamatos
Felelés: Asztal Péter alpolgarmester
Végrehajtasért felelos: Olveti Zsolt pénz- és adoiigyi irodavezetd

Hajduhadhaz, 2026. junius 22.

Tisztelettel:
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12 db mez&gazdasagi jellegt ingatlan értékelés
2026.marcius 25.

EGYSZERUSITETT SZAKERTOT VELEMENY

12 db zdrtkerti és kiilteriileti ingatlan piaci értékének meghatdrozdsardl

Ertékelt ingatlanok

Elhelyezkedés Helyrajzi szam [Ingatlan fekvése | Tullap szerinti megnevezés
Hajddhadhaz Miatyaskert 18331/2 Zartkert kert
Hajdthadhaz Kisparadicsomkert 19105 |Zartkert 3/ 520l

b/ kert
Hajdihadhaz Gaborkert, Gébor dil§ 1. 19617 Zartkert gyimolesos és gazdasigi épiilet
Hajduhadhaz Géborkert 19745 Zartkert kert
Hajduhadhaz Baldzsikert 20124 Zartkert kert
Hajduhadhaz Balazsikert 20126 Zartkert 52616
Hajddahadhaz Szarkut 0238/10 Kiilteriilet szanto
Hajddhadhaz Szarkat 0238/12 Kiltertlet szantd

a/szantd
Hajddhadhaz Szarkut 0238/13 Kiltertlet b/gytimoélcsos

c/szanté
Hajdahadhaz Szarkut 0238/7 kiltertilet kivett sajat hasznalata at
Hajduhadhaz Szarkat 0239/8 kilterilet kivett sajat hasznalata ut
Hajduhadhaz Szarkat 0239/13 kulteriilet kivett sajat hasznalata ut

Debrecen, 2026. marcius 25.
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1 Erté¢ktantsitvany

12 db mezbgazdasagi jellegli ingatlan értékelés
2026.marcius 25.

Az értékelt ingatlanok jellemzGit az értékelés fejezetei tartalmazzak

Hrsz Miivelési ag Tullap szerinti részlet m? Ft/m? Vegss for%illml értély
19617 Sartkert telek . 938 720 675 000
gazdasagi éptilet 14 16 071 225 000
18331/2 |zartkert kert 1096 146 160345
19105 Zartkert sz0106, kert 2200 243 534 820
19745 Zartkert kert 1255 146 183 607
20124 Zartkert kert 1247 146 182 436
20126 Zartkert 520616 1393 243 338 638
0238/10 [Kiilteriilet szanto 3165 272 859 931
0238/12 |Kiilteriilet szanté 4032 272 1095 494
0238/13 |Kiilteriilet szantd, gyimolesos 7201 107 772 761
0238/7 |kiltertilet kivett sajat haszndlatd 1t 1604 108 173 232
0239/8  |kiiltertilet kivett sajat hasznalatd ut 2024 108 218 592
0239/13 |kiiltertilet kivett sajat haszndlatd Gt 350 108 37 800

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékelési médszer leirasat, az alkalmazott korrekcids tényezbket

jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen értéktanusitvany szoros

egységet alkot, azok nélkil értelmezése és felhasznalasa nem megengedett.

Ugyanakkor a kiilterileti elhelyezkedésbdl és a kertségi 6vezetek sajatossagaibol adéddan az ingatlanok

esetében fokozott vagyonvédelmi és hasznalati kockdzatok meriilnek fel, amelyek a piaci megitélést és

a keresletet kedvezétlenil befolyasoljak.
A piaci viszonyokhoz igazodva emiatt az értékelést nem korrigaltam, azonban tovabbi 15 %-o0s
érték eltérés altalanosan alkalmazhaté.

Debrecen, 2026. marcius 25.
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2 A szakértdi jelentés targya, az értékelés célja

Hajddhadhaz Varos Onkormanyzata (4242 Hajdthadhéz, Bocskai tér 1) képviseletében Csafordi Dénes
polgarmester megbizott a fedlapon és belsé lapokon részletezett zartkerti és kilterileti ingatlanok
értékelésével.

Az értékelés célja az ingatlan piaci-forgalmi értékének megallapitasa.

3 Az értékelés targyainak el6zetes vizsgalata, vizsgalati forrasok

A megbiz6 altal meghatarozott feladatok teljesitéséhez az értékelendd ingatlan piaci értékét befolyasold
adottsagok, korilmények és tényez8k megismerése céljabdl az értékelend6 foldrészleteket a MePar, E-
kézmd, Oeny.hu és Google Earth térinformatikai felileteken megtekintettem. Az értékmegallapitashoz az
Onkormanyzat altal rendelkezésemre bocsatott tulajdoni lapokat, valamint a korabban megvalésult adas-
vételi adatokat hasznaltam. Vizsgaltam az ingatlan megkozelithetGségét, kbzvetlen kérnyezetét, uttdl  vald
tavolsagat, a muvelés tényét, a kornyezetében talalhaté ingatlanok jellegét és az aktudlis piaci érték
megallapitasdhoz sziikséges egyéb informacidkat. Mindezeket régzitettem a szakvéleménybe.

3.1  Szemle — az értékelés targyanak helyszini vizsgalata

A megbizé altal meghatarozott feladatok teljesitéséhez az értékelendS ingatlan(ok) adottsagainak és
értékalkoté elemeinek megismerése céljabol 2026. marcius 24-én 9 érai kezdéssel a targyi ingatlanokat
megtekintettem. A helyszini szemle soran a rendelkezésemre all6 tulajdoni lapok alapjan az abban szerepld
adatokat kontrollaltam, az ingatlanok elhelyezkedését, jelenlegi hasznositasat megtekintettem.. A digitalis
miholdtérképek alapjan az ingatlanokat beazonositottam, a telepiilésen belili elhelyezkedésiiket és a
helyszini szemléhez sziikséges egyéb informdcidkat régzitettem.

3.2 Az értékeléshez felhasznalt segédletek
Tulajdoni lap
e E-kézmid, MEPAR, Oeny, Google Earth

A helyszini szakért6i szemle soran széban el6adottakrdl késziilt feljegyzés

Fényképtelvételek

4 A szakértéi vizsgalat modszere

Az értékelés az 54/1997.FM rendelet valamint a TEGoVA és az EVS 2003 nemzetkozileg is elfogadott
moédszertani elveit és kovetelményeit figyelembe véve, tovabba a mindenkori hatalyban 1évé hazai
jogszabalyi el6irasokat és elvarasokat betartva az Gvatos becslés elvét kdvetve készilt. Bar a 2000-es évek
6ta szamos Uj, foldértékelésre vonatkozé kormanyrendelet sziletett (pl. a 254/2002. Korm. rendelet), az
54/1997. FM rendelet alapvetd modszertani keretei a szakmai gyakotlatban még mindig hivatkozasi alapot
képeznek.

Az értékbecslés Gsszeallitasa soran kiemelten kerilt figyelembevételre a TEGoVA (az értékeld szervezetek
eurbpal csoportja) ajanlasa, illetve az altala meghatarozott piaci (forgalmi) érték fogalom, mint
osszehasonlitasi alap meghatarozasa. Az emlitett szervezet altal kiadott Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS
2009) 3.1 pontja szerinti piaci érték definicidja;

Gorzsas Zsuzsanna E.V.
okleveles ingatlankdzvetits és ingatlanvagyon értékeld
4028 Debrecen, Zrinyi u. 41.
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»aZ a becstlt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevl ¢és egy hajlandésiagot mutaté eladd koézott megfelel6 marketingtevékenységet kévets tranzakeid
keretében, ahol a felek tajékozottan, kértltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

Ugyanakkor az értékelés szempontjabol fontos megjegyezni, hogy a mindenkori piaci ar nem tekinthet6
abszolut mércének, a piaci értékmeghatarozas viszonyitasi alapjanak kizardlag a minél t6bb elembdl all6
arszinvonal tekinthetd.

4.1 A term6foldértékelés alapelvel és modszerei
A szakirodalmak szerint a term6fold piaci értéke a relativ (Osszehasonlitd) moédszerrel és hozamalapd

értékelési modszerrel szamithato.

A termé6foldek értékelésére alkalmazott eljaras a szakirodalmak ajanlasai szerint a piaci adatok elemzésén
alapul6 6sszehasonlito eljaras. A modszer arra a feltételezésre és gyakorlati tapasztalatra épiil, hogy a kdzel
azonos Okoldgiai és Skondmiai feltételek kézepette elhelyezkedé foldek piaci értékének kézel azonosnak

kell lennie és a piac atlagosan, hosszabb tiavon valds értéken arazza be az adott eszkdzoket.

A piaci megkozelités gy jelzi az értéket, hogy Osszehasonlitja az eszkdzt azokkal az azonos, vagy
6sszehasonlithaté (hasonld) eszkdzokkel, amelyekre vonatkozdan a kézelmultban végbement addsvételek
arinformacioi rendelkezésre allnak és az eszkoéz 6 értékképz6 jellemz6i is megismerhetSk. Tehat adott
mivelési agu terméfold piaci értéke megfeleltethetd a lokalis piacon kézelmultban értékesitett azonos
mivelési agi term6fdldek piaci arszintjének.

4.2 A piaci 6sszehasonlito elemzéshez felhasznalt forrasok

A term6£old adasvétel targyat képezé Osszehasonlitd adatok a teleptilési dnkormanyzatoknal kifiiggesztett
adasvételi szerz6dések alapjan, hirdetmények.gov.hu és a foldek.hu forrasbél szerezhetSk be hiteles médon.
Az értékelés — a foldek.hu portalon szereplé konkrét adatokat felhasznalasival — az Onkormanyzat éltal
rendelkezésemre bocsatott adas-vételi adatok felhasznalasaval késziilt. Az adatbazisbdl azokat a mivelési
agu ingatlanokat vettem alapul, amelyek értékképzé paraméterei a legjobban hasonlitanak a targyi ingatlan
értékképzé jellemzoihez. Az értékeléshez sziikséges kell6 szamu adatot a vizsgalt ingatlanok kérnyezetébdl,
Hajddhadhaz zartkerti és kilteriileti teriileteirdl valasztottam ki. A gazdasagi éptlettel is rendelkezé
ingatlanok esetében a konkrét adasvételi arak mellett piaci kinalati arakat (ingatlan.com) is felhasznaltam,
tekintettel az épilet és telek ar meghatarozasi igényre. A piaci kinalati adat a vizsgalt (19617 hrsz-4) ingatlan
tagabb, de kézel azonos paraméterekkel rendelkezd, hajdubészorményi teriiletrdl szarmazik.

4.3  Korrekcios kiigazitasok

A piaci ar meghatarozasahoz legels6 eldontendé kérdés, hogy melyek azok a £6 értékméré tényez6k, amelyek
a term6fold értékét meghatarozhatjak. Egy szantd, illetve rét mivelési agu termd6fold esetében egyrészt
annak terllete hatarozza meg az értéket, azaz az Gsszehasonlitd adatok araibol képzett hektarra vetitett
korrigalt fajlagos ar és a teriilet szorzata adja a foldtertilet piaci értéket.

Kiigazitasra kizarélag azoknal az értékképzé elemeknél van értelemszerfien lehetéség, amelyek a
muholdtérképek, illetve az sszehasonlité adatok alapjan konkrétan megnevezhetd. Alapvets szabaly, hogy
korrekcios tényezéként kizardlag azok nevezhetSk meg, amelyek az 6sszehasonlité adatok jellemzéi kézott
felmérhet6 és megismerhetd.

A term6foldek értékelésénél a 6 értékmérS tényezének a tertilet méretét kell tekinteni és a fajlagos
foldmindség (AK/ha) eltérések tekintetében pedig +/— értékkiigazitisokat sziikséges végezni. Term6foldek
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esetében jelentds értékbefolyasolé paraméter az atlagos fajlagos terméféldarat befolyasold tényezé az
tgyletekben szerepls teriilletek mérete és a tulajdonviszonyok, a szilardburkolatd attdl valé tavolsaga, a
belteriilet kozelsége, a fajlagos foldmindség, muvelhetSsége, kultdrallapota, melyek szintén korrekcids
tényezGként vehetd figyelembe.

Tekintettel arra, hogy a konkrét adas-vételi adatok esetében AK értékek nem allnak rendelkezésre, igy az
AK értékre korrekcids kiigazitast nem alkalmaztam, mivel a teriiletek AK értéke jellemzéen alacsony
kategoriaba tartozik. (pl. az Agrargazdasagi Kutaté Intézetének (a tovabbiakban: AKI) statisztikaja szerint a
szant6 muvelési g esetében esetében a 15 AK /ha alatti értékkel rendelkezé term6£old gyenge mindsitési.)

A f6 értékképz6 tényez6 szamitott fajlagos értékének 6sszes kiigazitasa — kivételesesetektdl eltekintve —
nem haladhatja meg a + 25-35 %-o0s mértéket. Ugyanis, az olyan sszehasonlité adat, amely ett6l magasabb
kiigazitast igényelne, az alkalmatlan az egybevetésre, azaz ezeket az adatokat az értékelés folyamatabol ki kell
zarni.

4.4 Megallapitasok - a piaci értékek meghatarozasa

Az értékelt teriiletek helyszini bejarasa soran megallapitottam, hogy a 12 db ingatlan nagy része a tulajdoni
lapon rogzitett mtvelési agtdl eltéré miveltségl, amelyeket a jelen értékelésnél konkrét ingatlanra vonatkozo
jellemz6i k6zOtt rogzitettem. Az érintett ingatlanndl 8sszehasonlitasi alapként nem a régzitett, hanem a valos
allapotot vettem figyelembe.
Az értékelést — a szokasostdl eltéré szakvéleményben — harom f6 teriiletre bontottam és foglaltam
tablazatokba, az alibbiak szerint:
e Zartkerti, hobbi jelleg (Gaborkert, Balazsikert, stb.)
o els6sorban sz616, kert
o sokszor gazdasagi éptlet
© nagyobb méretek
o teleptiléskozelibb
e Szantok (Szarkut)
o nem klasszikus “szanté piac”
o rosszabb megkdzelités
o alacsony kereslet
e  Sajat hasznalatd utak (kilteriiletek)
o funkcionalis jelleg
o korlatozottan értékesithet
e Kiilterileti gyimélesos

A korrigalt fajlagos érték és a piaci érték szamitasat a kvetkez6kben részletezett tablazatok foglaljak

0ssze.
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4.5  Széloultetvények tombositett értékelése
Nyilvantartashoz képest eltéré miivelési gt SZOLO teriiletek leirasa és jellemzi
Helyrajzi szam 19105 20126 0238/10 0238/12
Ingatlan fekvése Zartkert Zartkert Kiilteriilet Kiilterilet
Teriilet m2 s2016: 1642 1393 3165 4032
kert: 558
Ossz tetiilet/m2 2200
Tahadba Tahadha
Elhelyezkedés Hajddhadhdz Hajddhadhdz Hajdahadhaz Szirkie | Hajdahadhaz Szarkit
Kisparadicsomkert Balazsikert
Tullap szerinti megnevezés a/ 52016 52616 524Nto SZANt6
ul.lap sze egnevezé b/ kert sz616 szanté sz4nto
Jelenlegi mivelési 4g  |miveletlen sz816 mavelt sz616 52616 52616
L sz616 3,99 AK
AK érték kert 0,92 AK 3,38 1,33 2,82
Ossz AK érték 491 3,38 1,33 2,82
Min.osztaly sz016 2, kert 3 2 6 5
. Onkormiényzat Onkorményzat Onkorményzat Onkorményzat
Tulajdonos 1 P 1. . y . y .
Hajddhadhaz Hajddhadhiz Hajddhadhaz Hajddhadhaz
‘Tulajdoni ariny 1/1 1/1 1/1 1/1
Terhek nincs nincs nincs nincs
Széljegy nincs nincs nincs nincs
borsz6l6 termdhelyi borsz6l6 termdShelyi borsz6l6 termdShelyi
Szolgalom, egyéb kataszterbe sorolt nincs kataszterbe sorolt kataszterbe sorolt
teriilet teriilet teriilet
Felépitmény nincs nincs nincs nincs
Telekform szabalyos tégalalap szabalyos tégalalap koze;gigilgl?sztllark?, kb. téglalap alaku, 30¥145
cesiorma alakd kb. 104+23m alakd kb. 93*15m oo méteres sz6l6iiltetvény
sz6lGiltetvény ’
z /részt homokos
Ut burkolat nagy resze OmOKOs, homokos folduat terepen keresztiil terepen keresztiil
részben gyepes ut
MegkozelithetSség gépkocsival gépkocsival gyalogosan gyalogosan
1¢ Iban kb. 1 légvonalban kb. 2 légvonalban kb. 2
Aszfaltittdl valé tavolsig |5 Onalban kb- 1000 kb 100 méter égvonalban kb. 2000 | 1égvonalban kb. 2000
méter méter méter

Gazdasagi, piaci kérnyezet

Az ingatlan dombos
részen talalhat6, a
koérnyezetében szanto,
akicfa tertlet, rét
helyezkedik el

Napelempark kézelében|

megkézelithetSsége
elsésorban a 0238/12 és
0238/13 telkeken
keresztul érhetd el,
mivel a mellett halado
sajat hasznalatd ut

kapuval lezart.

megkézelithetSsége
elsésorban a 0238/13
tertileten keresztul
érhetd el, mivel a
mellett halad6 sajat
hasznélata ut kapuval

lezart.

4.5.1 Konkrét adasvételi adatok, mint viszonyitasi alap
Helyrajzi  |Terilet |Tulajdoni )
Kézzététel Telepiilés A ere WAICOM I rivelési ag Ar Ft/m2
szam m2 hanyad
TR
2025. majus 29.  |Hajduhadhaz 19354 2556 1/1 $2010, gazdasagl cpuict, 650 000 254
gyiimolesds
2025. julius 1. Hajduhadhaz 19383 2158 1/1 sz016 és gazdasagi épiilet 200 000 93
2025. februir 24. |Hajduhadhaz [16792/2 2732 1/1 szantd, sz616 1400 000] 512
Adagir Ft/m2 286
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Helyrajzi szam 19105 20126 0238/10 0238/12
Ingatlan fekvése |Zartkert Zartkert Kiltertlet Kiltertlet
Terllet m2 2 200 1393 3165 4032

Fajl. Ar 629 200 398 398 905 190 1153 152
Korrekciok
elhelyezkedés -5% -5% -5% -5%
tertileti miveltség -10% -10% 0% 0%
korrekcios szorzo 0,85 0,85 0,95 0,95
Korrigalt fajl.ar 534 820 338 638 859 931 1095 494
Ft/m2 243 243 272 272

4.6 Gazdasagi épilettel rendelkez6, 19617 hrsz-i ingatlan érték levezetése
Hajdahadhaz, 19617 hrsz-u zartkert értékelése
PM hivatal, PM hivatal,
https://ingatlan.com/ https://ingatlan.com/ megvaldsult megvaldsult
adatforras Vizsgalt ingatlan 34686704 34850194 adasvétel adasvétel
hrsz 19617 Hajdiboszormény, Kossu Hajdiboszormény, Petsfi 19383 19354
besorolas zartkert kultertilet zartkert zartkert zartkert
52616, gyimolesos és 52016, gyumolesos
miv.ag 52016 és gazd.ép gazd. épiilet 52016 és gazd.épiilet sz016 és gazd ép és gazd.épiilet
teriilet/m?2 938 1300 4500 2158 2556
tulajdoni hanyag 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1
kindlati ar 6 500 000 20 500 000 200 000 650 000
kinalati ar Ft/m2 5000 4556 93 254
épulet méret m2 14 70 40 n.a. n.a
festett fal, beton felujitott, klimas, szigetelt
. . alap, tégla fal, lakhat6 haz, festett fal,  hdz, cserépkalyha és
jellemzSk PP . s . . L
tetéeserép, villany,  cserép tetd, kalyha fités, klima fiités, kivalo
beton 3,6 m2 fart kat, generator allapot, melléképiiletek  n.a. n.a
Korrekcidk
kindlat ar -15% -15% 100% 100%
Fajlagos ar Ft/m2 4250 3872 93 254
teriileti elhelyezkedés -5 -5 0 0
foldtertiilet nagysaga -1 -5 -2 -3
komfortossag/lakhatosig -3 -5 0 0
éptilet korrekcio -5 -5 1 1
Korrekeids tételek -14 -20 " -1 " -2
Korrigalt fajlagos ar 3570 3098 92 249
Atlagos korr.fajl.ar 1752
Megvalosult adasvételek atlag 170
Vizsgilt ingatlan piaci értéksiy 159 924 1643 556 |
végsé ar kerekitve 900 000 Ft
Telek kalkulalt ar (75 %) 675 000 Ft
Epiilet kalkulalt 4r (25 %) 225 000 Ft
| Kalkulalear | Teriilet || Ft/m2
Telek (75 %) 675 000 Ft 938 720
Epiilet (25 %) 225 000 Ft 14 16 071
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4.7 KERTEK tombositett értékelése
KERT miivelési agn teriiletek leirasa és jellemz6i
Helyrajzi szam 18331/2 19745 20124
Ingatlan fekvése Zarkert Zartkert Zartkert
Teriilet m2 1096 1255 1247
Ossz teriilet/m2 1096 1255 1247
: o . o Hajddhadhaz Hajddhadhaz
Elhelyezkedés Hajduhadhaz Matyaskert Giaborkert Balazsikert
L1 inti
Tullap szerl,ntl kert kert kert
megnevezés
Jelenlegi mivelési ag miuveletlen kert miuveletlen kert miuveletlen kert (rét)
AK érték 0,8 0,92 0,91
Ossz AK érték 0,8 0,92 0,91
Min.osztaly 4 4 4
Tulad Onkormanyzat Onkormanyzat Onkormanyzat
crajconos Hajddhadhaz Hajddhadhaz Hajddhadhaz
Tulajdoni arany 1/1 1/1 1/1
Terhek nincs nincs nincs
Széljegy nincs nincs nincs
Szolgalom, egyéb nincs nincs nincs
Felépitmény nincs nincs nincs
kb. 21(b)*107 t
Telekf szabalyos tégalalap alaka (tl)) s @ m? b téglalap alaku, kb.
ciexiorma kb. 13*85m CEYCIO NATOMISZOZ | 1 4%00) méteres kert
alaku tertilet
Ut burkolat gyepes, homokos at homokos foldut homokos foldut

MegkézelithetSség

gépkocsival

gépkocsival

gépkocsival

Aszfaltattol valé tavolsag

légvonalban kb. 2000

méter

kb 250 méter, de

kerulGvel érhetd el

100 méteren beliil

Gazdasagi, piaci kérnyezet

Az ingatlan nagyrészt
kertes kornyezetben,
jellemz&en gazdasagi
épiilettel rendelkezé
teriletek k6zott
helyezkedik el. Az ingatlan
bozoéttal benétt.

Elbutjanzott,
miuveletlen kert a 4-es
téut kozelében. A kert

a hadhazi ipari tertletre
nyulik.

lakott ingatlan
szomszédsagaban,
villanyhalézathoz

kapcsolhato tertilet

4.7.1  Konkrét adasvételi adatok, mint viszonyitasi alap
Kézzététel Telepiiles | cvrajzi | Terdlet  Tulajdoni |\ /o000 Ac  |Ardnyositds| g0
szam m2 hanyad 1/1-re
2024. szeptember 11.  Hajduhadhaz 18845 2696 1/1 52016, kert, gazdasagi éptilet 100 000 37
2024. februar 20. Hajdthadhdz 19674/1 1962 550/1160  sz616, kert, gazdasagi épulet 500 000 10000007 510
2023. marcius 22. Hajdahadhiz 16921 2932 1/1 sz016, kert 200 000 68
Adagar Ft/m2 154
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472  Erték levezetése kertek esetében

Helyrajzi szam 18331/2 19745 20124
Ingatlan fekvése Zarkert Zartkert Zartkert
Terulet m2 1 096 1255 1247
Fajl. Ar 168 784 193 270 192 038
Korrekciok
clhelyezkedés 5% 5% 5%
tertileti miveltség -5% -5% -5%
felépitmény korrekcid -10% -10% -10%
idémulasi 5% 5% 5%
korrekcios szorzo 0,95 0,95 0,95
Korrigalt fajl.ar 160 345 183 607 182 436
Ft/m2 146 146 146
4.8  Sajat hasznalatd utak tombositett értékelése
| Helyrajzi szam 0238/7 0239/8 0239/13
Ingatlan fekvése Kiltertlet Kiltertlet Kiltertlet
Tertlet m2 1604 2024 350
Ossz teriilet/m2 1604 2024 350
Elhelyezkedés Hajduhadhaz Szarkat | Hajddhadhdz Szarkat | Hajddhadhaz Szarkat
Tul.lap szerinti kivett sajat hasznalata | kivett sajat hasznalatd | kivett sajat hasznalatd
megnevezEés ut ut ut
Jelenlegi muvelési ag elzart Gt nem hasznalt ut uthasznalat nem ismert
AK érték 0 0 0
Ossz AK érték 0 0 0
Min.osztaly 0 0 0
Tulajdonos Onkormanyzat Onkormanyzat Onkormanyzat
Hajduhadhaz Hajduhadhaz Hajduhadhaz
Tulajdoni arany 1/1 1/1 1/1
Terhek nincs nincs nincs
Széljegy nincs nincs nincs
Szolgalom, egyéb nincs NATURA2000 terilet nincs
Felépitmény nincs nincs nincs
Telekforma kb. 5 méter széles kb. 5 méter széles kb. 5 *75 méteres
folduat vakut, vakddlé foldat
Ut burkolat homokos gyepes nem ismert
Megkézelithetéség gépkocsival gyalogosan gyalogosan
Asafaltittsl valé tavolsig légvonalbz}n kb. 2000 légvonalbz,m kb. 2000 légvonalbefm kb. 2000
méter méter méter

Gazdasagi, piaci kérnyezet

forgalomtdl kapuval
elzart terulet, akacerdés
tertleten belil, amely a
tertleten 1évé

ingatlanhoz vezet.

Kiemelt jelentoségi
természetmegorzési
tertlet. Megkozelités
kozvetlenul foldutrol.
Egyik oldalon erdd,
maisik oldalon rét
hatarolja.

megkozelithetésége
elsésorban a 0238/7
sajat hasznalata dton
keresztil érhetd el, ami
kapuval lezart.
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A sajat hasznalata ut piaci forgalomban 6nalléan korlatozottan értékesithetd. Mivel az értékbecsléshez
hasznalt piaci Osszehasonlitd adatok a sajat, kivett hasznalatd utra vonatkozéan nem allnak rendelkezésre,
szubjektiv adatok alapjan térténhet az ar megallapitasa. A megkilonboztetés torténhet a £6, vagy mellékattol
valé tavolsaga, a hasznalati intenzitas, a terlileten betSltott feltételezett szerepe figyelembevételével.

A vizsgalt ingatlanok sajat hasznalatd utak, amelyek 6nallé forgalmi értéke korlatozott. Ertékiik elsésorban
a kiszolgalt mez6gazdasagi teriiletek megkozelithetGségében rejlik. A fajlagos érték meghatarozasa alacsony,
differencialt értékszinten tértént, figyelembe véve az utak feltételezett hasznalati szerepét és jelentGségét,
mert az Ut értéke a kiszolgalt ingatlanok értékében koézvetetten is megjelenik.

Kiulon kiemelendd, hogy a 0239/8 hrsz-u ut a Natura 2000 védettség ala tartozik, amely a hasznélatot és
fejlesztési lehetGségeket korlatozza, igy a piaci értéket mérsékli.

4.8.1 Javasolt ar a sajat hasznalata utak tekintetében

Helyrajzi szam 0238/7 0239/8 0239/13

Tertlet m2 1604 2024 350
Javasolt (k6zép) ar Ft/m?2 120 120 120

Fajl. Ar 192 480 242 880 42 000

Korrekciok

megkozelithet6ség -5% 0% -5%
természetvédelem 0% -10% 0%
hasznalhatosag -5% 0% -5%
korrekcids szorzo 0,90 0,90 0,90

Korrigalt fajl.ar 173 232 218 592 37 800
Ft/m2 108 108 108

4.9  0238/13 hrsz gyumélesos értékelése

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint tbb mivelési agu alrészletbdl all, azonban a helyszini szemle alapjan
egységesen gyumolcesosként hasznositott. A tertilet gondozott, a névényallomany nem fiatal telepités, néhany
éves, termére forduld allapotd. Az ingatlan furt kattal rendelkezik, amely a mez6gazdasagi hasznositast
tamogatja.

A fentiek alapjan az értékelés soran a tényleges hasznalat kerilt figyelembevételre, viszont nem a szokasos
gyumoles Ultetvényekre alkalmazott értékeléssel, hanem a rendelkezésre allo értékesitési adatokkal. A

muveltségi allapot és a vizellatds miatt, valamint a kilterileti elhelyezkedés és a folduti megkozelithetGség
figyelembevételével korrekciokat alkalmaztam.

Az 1d6 rovidsége miatt a gyimolesos értékelését nem az altalanos alkalmazott értékelési szabalyok, hanem
piaci 6sszehasonlit6 elemzéssel végeztem el.
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0238/13 hrsz-4, nyilvantartastol eltérd miivelési 4ga ingatlan jellemz8i

Helyrajzi szam 0238/13
Ingatlan fekvése Kiltertlet
a/ 3353
Teriilet m2 b/ 1993
c/ 1855
Ossz tertilet/m2 7 201
Elhelyezkedés Hajduhadhaz Szarkit
a/szantd
Tullap szerinti megnevezés b/gytimolcsos
c/szantd
Jelenlegi mavelési ag gyumolesos
a/2,35
AK érték b/5,02
c/ 13
Ossz AK érték 8,67
a/ 5
Min.osztaly b/2
c/5
Tulajdonos Onkormanyzat Hajddhadhéz
Tulajdoni ardny 1/1
Terhek nincs
Széljegy nincs
Szolgalom, egyéb nincs
Felépitmény nincs
Telekforma téglalap alaku, kb 50%145 rné.teres gyumolesos (korte, alma,
szilva)
Ut burkolat homokos féldit
MegkozelithetGség gépkocsival

Aszfaltattol valo tavolsig

légvonalban kb. 2000 méter

Gazdasagi, piaci kérnyezet

két oldalrdl utrél megkozelithetd, rendezett, mivelt alma,
korte, szilva gyimolesos. Fuart kattal rendelkezik.

4.9.1 Konkrét adasvételi adatok, mint viszonyitasi alap
Kozzététel Telepilés | rcyrajd  Terilet Tulajdoni |\ a0 A Ft/m2
szam m2 hanyad
2025. majus 29. Hajdahadhaz  0223/24 4310 1/1 gytimolcsos 1 000 000 232
2025. junius 16. Hajdauhadhaz  0223/33 5579 1/1 gyimolcsos 550 000 99
2024. oktober 15. Hajddhadhaz 20634 1850 1/1 gyimolesos 50 149 27
2024. szeptember 11. Hajddhadhaz 18820 1093 1/1 gyimolesos 70 000 64
Adlagar Ft/m2 | 89
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4.9.2  Erték levezetése a gylimolcsosnél

Helyrajzi szam 0238/13
Ingatlan fekvése Kiltertlet
Tertlet m2 7 201
Fajl. Ar 643 968

Korrekciok
clhelyezkedés -5%
terileti miveltség 5%
vizvételi lehetSség 5%
id6beli korrekeid 10%
megkozelithetSség 5%
korrekcids szorzo 1,20
Korrigalt fajl.ar 772 761
Ft/m2 107

4.10 Ertékmodosité tényezék révid magyarazata

Elhelyezkedés — a kiigazitis a megkdzelithetéség lehetSségei alapjan indokolt (szilard burkolata, avagy
foldat), tovabbd aszfaltozott, kézvetlen f&utvonal mentén fekvé terméfoldeknél a viszonyitasi alaphoz
képest magasabb korrekeid indokolt. Az elemzések azt mutatjak, hogy az uttél tavolabb elhelyezkedd, rossz
megkozelithetGséggel rendelkezé f6ldrészletek alacsonyabb fajlagos arral rendelkeznek, mint az Gt mellett
fekvok. Viszonyitasi alap a teleptiléshez, kbzlekedési csoméponthoz, autdpalyahoz, féutvonalhoz, illetve

felvasarlasi vagy feldolgozasi egységekhez val6 kozelség.

Terbleti miiveltség - A sz6l6 miveltségi allapota az értéket befolyasold lényeges tényezd, mivel a

gondozott, termbképes iltetvény azonnali gazdasagi hasznositast biztosit, mig az elhanyagolt vagy
miveletlen teriilet esetében jelentSs raforditas szitkséges a tertlet helyreallitisahoz, Gjra telepitésé¢hez, vagy
muvelésbe vonasdhoz. Ennek megfelel6en az értékelés soran korrekcid alkalmazasa indokolt.

Az idémulas korrekcid - Az értékelést 2026. marciusi arszinten kell elvégezni. Az sszehasonlité adatok
adasvételi szerzédései 2023-2024 idszak adatai. A 2023-24-ben kelt szerz6dések esetében 5% kiigazitas
indokolt.

5 NYILATKOZATOK, TANUSITVANY

e Nyilatkozom, hogy a szakért6i véleményt a szakterililetre vonatkozé szakirodalmak alapjan, az
azokban foglalt ismereteket, modszereket és eljarasokat alkalmazva — legjobb szaktudiasom szerint
lelkiismeretesen, fliggetlen értékbecsléként készitettem el.

e Nyilatkozom, hogy érdekeltségem az értékelés targyat képezd vagyontargeyal kapcsolatban nincs, a
felekhez valé viszonyom alapjan kizaré ok nem all fenn. A targyi ingatlan(ok), illetve az
Osszehasonlité adatok kozott szerepls ingatlanok sziikségszerinti helyszini vizsgalatat, a sziikséges
adatok, illetve dokumentumok beszerzését, az elemzéseket, a szamitasokat és a szakért6i vélemény
Osszeallitasat személyesen hajtottam végre.

e Nem vallalok felel6sséget olyan, késSbb jelentkezé gazdasagi, piaci vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kévetkeztetéseimet egy, vagy
tobb, az értékelés fordulonapjan megallapithaté adatok alapjan rogzitettem, amely arra hivatott,
hogy az értékelt ingatlanoknak a fordulénapon érvényes értékét meghatirozzam.

Gorzsas Zsuzsanna E.V.
okleveles ingatlankdzvetits és ingatlanvagyon értékeld
4028 Debrecen, Zrinyi u. 41.
Adoészam: 49155462-1-29; Nyt.szam: 901221/2004; Telefon: +36 70 7081730
E-mail: gorzsas.zsuzsanna@vatros.hu
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A szakvélemény kovetkeztetései az aldbbiakban ismertetett f6bb feltételezéseken alapulnak és a kdvetkezo

korlatozo feltételek mellett érvényesek;

e A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitasok kiragadasa és felhasznalasa nem

megengedett.

e A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa koz6tt nincsen Gsszefiiggés.

e A szakvélemény wvaldés forrasokbél beszerzett adatok felhasznalasaval —késziilt,

valésagtartalmaért felel6sséggel nem tartozom.

azok

A szakérté 1. pontban adott véleménye a cimlapon szerepl keltezéstSl szamitott 180 napig érvénves.

Feltételeztem, hogy az értékelt ingatlan kizardlag a magan és kozjogi korlatoknak alavetett, egyebekben

korlatmentesen forgalomképes. A szakért6i vélemény a targyi ingatlan tulajdonjoganak ellenértékét az

értékelés id6pontjaban fennallé allapotnak megfelelGen hatarozta meg.

Az egyes ingatlanok forgalmi értékét az értékelés fordulénapijan, azaz 2026. 03.25-én az aldbb részletezettek

szerint allapitom meg:

Hirsz Miivelési 4g | Tullap szerinti részlet m? Ft/m2 | 8% f‘”%*t‘lm‘ érték
19617 Sartkert telek ‘ 938 720 675 000
gazdasagi éplilet 14 16 071 225 000
18331/2 |zartkert kert 1096 146 160345
19105 Zartkert sz016, kert 2200 243 534 820
19745 Zartkert kert 1255 146 183 607
20124 Zartkert kert 1247 146 182 436
20126 Zartkert 52616 1393 243 338 638
0238/10 |Kiilteriilet szantd 3165 272 859 931
0238/12 [Kiilteriilet szantd 4032 272 1095 494
0238/13 |Kiiltertilet szantd, gyimolcsos 7201 107 772 761
0238/7 |kiltertlet kivett sajat hasznalatd tt 1604 108 173 232
0239/8 |kiltertilet kivett sajat hasznalatd ut 2024 108 218 592
0239/13 |kiilteriilet kivett sajat hasznalatd ut 350 108 37 800

A kulterileti elhelyezkedésbdl és a kertségi Gvezetek sajatossagaibol adododan az ingatlanok esetében

fokozott vagyonvédelmi és hasznalati kockazatok mertlnek fel, amelyek a piaci megitélést és a keresletet

kedvezétlenil befolyasoljak.

A piaci viszonyokhoz igazodva emiatt az értékelést kiilon nem korrigltam, azonban helyi tapasztalatok

alapjan tovabbi 15 %-os érték eltérés altalanosan alkalmazhato.

Kelt: Debrecen, 2026. marcius 25. ( p—
/ O < J" /A
|
Gorzsas Zsuzsanna |
ingatlanvagyon értékel6
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6 Melléklet — helyszini és MAPER fotok

0.1  Széléultetvények
| Helyrajzi szam | 19105 20126 0238/10 0238/12

0.2 Kertségek
Helyrajzi szdm | 18331/2 19745 20124

/S
/
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»a.;,.a.m:;m 1§33112
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0.3 Kivett, sajat hasznalata utak
Helyrajzi szam 0238/7 | o239/8 | 0239/13 |

Asdutachar 0239713
s

-~
~

~
-~
~

)

0.4  Gyimolesos

Helyrajzi szam 0238/13
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SN
NN
N

20Rapdiha0naz 0238/ 33228
~

19617 hrsz, kert és gazdasagi éptlet fotok

Hajduhadhaz, 19617 hrsz-u zartkert értékelése
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